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Cais Rhif: C14/0062/16/LL
Dyddiad Cofrestru: 29/01/2014
Math y Cais: Llawn - Cynllunio
Cymuned: Llandygai
Ward: Tregarth a Mynydd Llandygai

Bwriad: TROSI ADEILAD GWAG I DY FFORDDIADWY

Lleoliad: ADEILAD ALLANOL BRYN LLYWELYN, TREGARTH, BANGOR, GWYNEDD,
LL574PA

Crynodeb o’r Argymhelliad: GWRTHOD

1. Disgrifiad:

1.1 Dyma gais llawn ar gyfer trosi ag ymestyn adeiladau amaethyddol unllawr rhannol
wag i fod yn un uned byw fforddiadwy 2 lofft.

1.2 Mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad agored rhwng pentrefi Tregarth a Mynydd
Llandygai, mae patrwm a dosbarthiad tai presennol o fewn yr ardal yn wasgaredig ag
yn amrywio o ran edrychiadau a maint.

1.3 Mae mynedfa bresennol gyda thrac preifat yn arwain at y safle oddi ar y ffordd
gyhoeddus agosaf gyda thiroedd agored i’r gogledd, de a’r dwyrain o’r safle. Mae tai
preswyl i gyfeiriad y de-orllewin gyda rhan agosaf un eiddo oddeutu 20medr o ran
agosaf yr adeiladau sydd yn destun y cais hwn.

1.4 Mae’r bwriad yma yn golygu cyfuno adeiladau amaethyddol presennol sydd ar ffurf
‘L’ a chodi estyniad ar ran o flaen yr adeiladau. Yn fewnol, mi fyddai hyn yn darparu
ystafell fyw/bwyta, cegin, ystafell iwtiliti, dwy ystafell wely ag ystafell ymolchi.
Mae’r cais wedi ei ddiwygio o’i gyflwyniad gwreiddiol trwy ddileu ffenestr a
ddangoswyd i’w cynnwys ar gefn yr adeilad.

1.5 Mae’r adeiladau presennol wedi eu gosod ar ran o safle ehangach sydd yn cynnwys
iard a stablau ar wahân. Mae’r adeiladau eu hunain o garreg naturiol ag yn cynnwys
toeau dros dro o ddalenni rhychiog dur. Mi fyddai’r bwriad yn amnewid y
gorffeniadau to presennol ac yn ail godi toeau fel byddai wedi bod yn wreiddiol sef to
crib o lechen naturiol. Mae’r adeiladau hyn wedi cael eu hasesu gan Ymgynghorwr
Peirianyddol sydd yn cadarnhau mewn adroddiad strwythurol ffurfiol fod yr
adeiladau yn addas i’w trosi heb orfod cynnal gwaith ail-adeiladu sylweddol.

1.6 Cyflwynir y cais hwn i’r pwyllgor cynllunio ar gais yr aelod lleol.

2. Polisïau Perthnasol:

2.1 Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2
Polisi Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol â’r
Cynllun Datblygu, oni bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae
ystyriaethau cynllunio yn cynnwys Polisi Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun
Datblygu Unedol.

2.2 Cynllun Datblygu Unedol Gwynedd 2009:

POLISI B10 - DIOGELU A CHYFOETHOGI ARDALOEDD GWARCHOD Y DIRWEDD
- Yn diogelu a chyfoethogi Ardaloedd Gwarchod y Tirlun drwy sicrhau fod yn rhaid i
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gynigion gydymffurfio â chyfres o feini prawf sydd yn anelu i osgoi niwed arwyddocaol i
nodweddion cydnabyddedig.

POLISI B20 - RHYWOGAETHAU A’U CYNEFINOEDD SY’N BWYSIG YN
RHYNGWLADOL A CHENEDLAETHOL - Gwrthod cynigion sy’n debygol o achosi
aflonyddwch neu niwed annerbyniol i rywogaethau a warchodir a’u cynefinoedd oni bai y
gellid cydymffurfio â chyfres o feini prawf sy’n anelu i ddiogelu nodweddion cydnabyddedig
y safle.

POLISI B22 - DYLUNIAD ADEILADAU - Hyrwyddo dyluniad adeiladau da drwy sicrhau
fod cynigion yn cydymffurfio â chyfres o feini prawf sy’n anelu i ddiogelu nodweddion a
chymeriad cydnabyddedig y dirwedd a’r amgylchedd lleol.

POLISI B23 – MWYNDERAU - Diogelu mwynderau’r gymdogaeth leol drwy sicrhau bod
rhaid i gynigion gydymffurfio â chyfres o feini prawf sy’n anelu i warchod nodweddion
cydnabyddedig a mwynderau’r ardal leol.

POLISI B24 - GWNEUD NEWIDIADAU AC YMESTYN ADEILAD O FEWN FFINIAU
DATBLYGU, PENTREFI GWLEDIG A CHEFN GWLAD - Sicrhau fod cynigion i wneud
newidiadau neu ymestyn adeilad yn cydymffurfio â chyfres o feini prawf sy’n anelu i
ddiogelu cymeriad a gwerth mwynderol yr ardal leol.

POLISI B25 - DEUNYDDIAU ADEILADU - Gwarchod cymeriad gweledol trwy sicrhau fod
yn rhaid i ddeunyddiau adeiladu fod o safon uchel sy’n gweddu i gymeriad ac edrychiad yr
ardal leol.

POLISI C1 - LLEOLI DATBLYGIAD NEWYDD - Tir o fewn ffiniau datblygu trefi a
phentrefi a ffurf ddatblygedig pentrefi gwledig fydd y prif ffocws ar gyfer datblygiadau
newydd. Gwrthodir adeiladau, adeiladweithiau a chyfleusterau atodol newydd yng nghefn
gwlad ar wahân i ddatblygiad sy’n cael ei ganiatáu gan bolisi arall yn y Cynllun.

POLISI C4 - ADDASU ADEILADAU I’W HAIL-DDEFNYDDIO - Cymeradwyir cynigion i
addasu adeiladau i’w hailddefnyddio yn lle eu dymchwel os gellir cydymffurfio gyda meini
prawf penodol sy’n ymwneud ag addasrwydd yr adeilad, ystyriaethau gweledol, dyluniad ac
effaith ar fywiogrwydd trefi a phentrefi cyfagos.

POLISI CH12 - TROSI ADEILADAU O FEWN PENTREFI GWLEDIG AC YNG
NGHEFN GWLAD AGORED AR GYFER DEFNYDD PRESWYL - Caniatáu trosi adeilad i
ddefnydd preswyl o fewn pentrefi gwledig a chefn gwlad os nad ellir sicrhau defnydd
economaidd addas a gallu cwrdd â meini prawf sy’n ymwneud ag angen lleol,
fforddiadwyedd, ardrawiad ar gymeriad yr ardal a meddiannaeth y tŷ. 

POLISI CH30 - MYNEDIAD I BAWB - Gwrthod cynigion ar gyfer unedau
preswyl/busnes/diwydiant neu adeiladau/cyfleusterau at ddefnydd cyhoeddus os na ellir
dangos y rhoddwyd ystyriaeth lawn i ddarparu mynediad priodol i’r ystod ehangaf posib o
unigolion.

POLISI CH33 - DIOGELWCH AR FFYRDD A STRYDOEDD - Caniateir cynigion datblygu
os gellir cydymffurfio gyda meini prawf penodol sydd yn ymwneud a’r fynedfa gerbydau,
safon y rhwydwaith ffyrdd presennol a mesurau tawelu traffig.

POLISI CH36 - CYFLEUSTERAU PARCIO CEIR PREIFAT - Gwrthodir cynigion am
ddatblygiadau newydd, ehangu datblygiadau presennol neu newid defnydd os na ddarperir lle
i barcio cerbydau oddi ar y stryd yn unol â chanllawiau parcio cyfredol y Cyngor, gan roi
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ystyriaeth i hygyrchedd gwasanaeth cludiant cyhoeddus, y gallu i gerdded a beicio o safle a
phellter y safle at faes parcio cyhoeddus.

Yn ychwanegol i bolisïau CDUG, mae ystyriaeth lawn yn cael ei roi i Ganllawiau Cynllunio
Atodol (CCA) mabwysiedig yr Awdurdod sydd yn ystyriaeth faterol a pherthnasol. Yn yr
achos yma, ystyrir fod y canlynol yn berthnasol:

 Trosi adeiladau yng nghefn gwlad agored ac mewn pentrefi gwledig
 Tai fforddiadwy
 Cymeriad y dirwedd

2.3 Polisïau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru fersiwn 7 2014

Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 2: Cynllunio a Thai fforddiadwy

NCT 6: Cynllunio ar gyfer cymunedau gwledig cynaliadwy

NCT 12: Dylunio

NCT 18: Trafnidiaeth

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 Cais C02A/0461/16/LL – codi estyniad i adeilad amaethyddol – caniatawyd 07.11.02

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Cefnogol

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad, defnyddir mynedfa bresennol ac mae
gofod parcio a throi digonol oddi mewn i’r safle

Cyfoeth Naturiol Cymru: Dim gwrthwynebiad, cydnabyddir fod yr arolwg ystlumod yn
safonol ac na ganfuwyd olion o rywogaethau wedi eu
gwarchod ond y bydd rhaid ail-gysylltu os darganfyddir olion
yn ystod y gwaith

Dŵr Cymru: Dim sylw gan fod bwriad i ddefnyddio cyfleusterau trin
preifat

Uned Gwarchod y Cyhoedd:

Uned Strategol Tai:

Dim sylw

Cefnogi’r cais
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Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gybyddwyd trigolion cyfagos.
Mae’r cyfnod hysbysebu gwreiddiol wedi dod i ben a
derbyniwyd gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

 Ffenestr ar y cefn yn effeithio ar breifatrwydd eiddo
cyfagos

Yn ogystal â’r gwrthwynebiadau uchod derbyniwyd
gwrthwynebiadau nad oedd yn wrthwynebiadau cynllunio
dilys oedd yn cynnwys:

 Sŵn gan anifeiliaid 
 Enw camarweiniol ar y cynlluniau/gwybodaeth

Roedd y llythyrau uchod yn ogystal yn cynnwys cefnogaeth
i’r cais ar sail:

 Cefnogi hawl pobl leol i gael tai

Derbyniwyd cynllun diwygiedig yn dilyn y sylwadau uchod,
ac fe ail ymgynghorwyd ar sail y newidiadau hyn, mae’r
cyfnod yma hefyd wedi dod i ben a derbyniwyd gohebiaeth
yn datgan:

 Mae’r cynllun diwygiedig wedi dileu’r prif bryder
ond gofynnir os y caniateir y cynllun, fod amodau yn
cael eu cynnwys i warchod preifatrwydd trigolion
eiddo cyfagos

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

5.1 Egwyddor y datblygiad

5.1.1 Mae’n rhaid ystyried nifer o ffactorau mewn perthynas â’r cais hwn ond yn bennaf, y
prif ystyriaethau yw’r bwriad i drosi adeilad fel yma ar gyfer defnydd preswyl,
lleoliad y datblygiad a’r mater o fforddiadwyedd. Rhaid ystyried rhinweddau’r
bwriad yn erbyn gofynion cadarn polisïau perthnasol yn ymwneud a datblygiadau o
fewn ardal wledig yn ogystal â gofynion polisïau cyffredinol. Polisïau C4 a CH12
ydi’r prif bolisïau.

5.1.2 Mae’r safle o fewn ardal sydd yn gefn gwlad agored a thu allan i unrhyw ffin
datblygu gydnabyddedig. Ni fyddai cais i godi annedd newydd ar safle o’r fath yn
dderbyniol ac felly cynigion i drosi adeiladau presennol yw’r unig opsiwn y gellir ei
ystyried. Mae datblygiadau yng nghefn gwlad fel hyn gael eu rheoli’n llym ac mae
gofyn i ddatblygiadau fodloni gofynion yr holl bolisïau a chanllawiau perthnasol.

5.1.3 Cefnogir y math yma o ddatblygiad mewn egwyddor cyn belled a bod gofynion clir a
phendant y polisïau sydd yn ymwneud a throsi adeiladau a chanllawiau yn ymwneud
ag unedau fforddiadwy, yn cael eu dilyn a bod datblygiadau arfaethedig yn
cydymffurfio’n llwyr gyda meini prawf y gofynion hyn.

5.1.4 Fe gredir fod dau fater, ill dau yn faterion gwbl hanfodol mewn perthynas â chais fel
yma, sydd heb ei fodloni’n gyfan gwbl, sef gofynion polisïau yn ymwneud a datblygu
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unedau fforddiadwy yng nghefn gwlad sef maint yr adeilad i’w drosi a’r ymgais i’w
farchnata ar gyfer defnydd economaidd arall.

Trosi adeilad ar gyfer defnydd preswyl

5.1.5  Cydnabyddir fod yr ymgeisydd wedi ei gydnabod fel ei fod angen tŷ fforddiadwy o 
ganlyniad i asesiad ffurfiol gan Tai Teg ac felly nid oes amheuaeth am yr angen yn yr
achos yma. Er gwaethaf hyn, mae polisi CH12 ond yn caniatáu defnydd preswyl os
na ellir sicrhau defnydd economaidd i’r adeilad yn gyntaf.

5.1.6 Derbynnir fod asesiadau ffurfiol wedi eu cyflwyno ar ffurf Datganiad Cynllunio ag
adroddiad Prisio/Marchnata gan gwmni gwerthu tai lleol. Er hynny, ni chredir fod yr
adroddiadau yma yn drylwyr a phenodol i’r safle. Ni chredir fod gwir ymgais wedi ei
wneud i farchnata’r adeiladau yn drylwyr ac am gyfnod digonol ac felly ni dderbynnir
yn gwbl ddiamheuaeth fod meini prawf polisi CH12 wedi cael eu bodloni.

Maint yr adeilad

5.1.7 Mae gofynion polisi C4 yn datgan fod rhaid i adeilad sydd i’w trosi yng nghefn gwlad
fod yn addas o ran y gallu i’w drosi heb orfod newid llawer ar ei ffurf, hynny yw,
mae’n rhaid iddo fod o faint derbyniol fel y mae heb orfod ychwanegu yn ormodol
ato i’w wneud yn drigiadwy.

5.1.8 Fe welir yn yr achos yma fod estyniad newydd i’w godi i flaen yr adeiladau presennol
fyddai’n darparu ystafell ymolchi ag ystafell gwely. Mae’r estyniad newydd yma yn
mesur oddeutu 21 medr² sydd yn gwneud cyfanswm arwynebedd lawr yr adeilad
cyfan o’i gwblhau yn ychydig dros 102 medr².

5.1.9 Yn ychwanegol i bolisi C4 mae paragraff 5.16 o’r CCA: Tai Fforddiadwy yn nodi, “
rhaid i faint anheddau beidio â bod yn ormodol mewn perthynas â maint yr eiddo y
mae galw amdano i gwrdd â’r angen a dargedir”. Yn dilyn o hyn, mae’r CCA yn
datgan mai uchafswm o 80 medr² fyddai’n faint derbyniol ar gyfer tŷ unllawr 2 lofft. 
Oherwydd yr estyniad a chyfanswm arwynebedd llawr y tŷ arfaethedig yma, credir 
nad yw’r bwriad yn addas ar gyfer darparu tŷ fforddiadwy ac felly yn groes i 
anghenion polisi C12, C4 a’r CCA Tai Fforddiadwy.

5.1.10 Ni chredir felly fod egwyddor y bwriad yn dderbyniol gan nad yw yn bodloni yn
llwyr, gofynion polisiau C1, C4, CH12 ynghyd a chanllawiau CCA: Tai Fforddiadwy,
CCA: Trosi adeiladau yng nghefn gwlad agored ac mewn pentrefi gwledig a chyngor
cenedlaethol perthnasol o fewn Polisi Cynllunio Cymru a NCT 2.

5.2 Mwynderau gweledol

5.2.1 Mae’r adeiladau yma wedi eu lleoli oddeutu 120 medr i ffwrdd o’r ffordd gyhoeddus
agosaf. Mae trac preifat presennol yn codi o’r ffordd yma tuag at y safle. Oddi
amgylch y safle fe welir coed a pherthi yn wasgaredig o fewn caeau a gerddi cyfagos
tra bod gwrychoedd uchel yn ymylu gyda rhannau helaeth o’r ffordd gyhoeddus.
Mae’r tir oddi amgylch ar lethr yn bennaf yn enwedig wrth ddynesu at gyfeiriad
Mynydd Llandygai o gyfeiriad Tregarth.

5.2.2 Oherwydd hyn, mae’n debygol mai dim ond yn rhannol weladwy fyddai’r datblygiad
a hynny oherwydd yr elfen fyddai’n gweld y to lled wastad presennol yn cael ei
amnewid gyda tho pig traddodiadol yn bennaf. Mae’r estyniad arfaethedig i flaen yr
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adeilad yn dilyn ffurf debyg bresennol, mae i’w orffen gyda charreg naturiol sydd yn
gweddu gydag edrychiadau presennol.

5.2.3 Ni ystyrir y byddai’r bwriad yn amharu ar fwynderau gweledol yr ardal i raddau
annerbyniol ar sail ffurf ag edrychiadau ac felly ni chredir fod y cais yn methu bodoli
gofynion polisiau B22, B23, B24 a B25.

5.2.4 Mae’r safle wedi ei leoli yn gymharol agos i ardal a ddynodir fel Ardal Gwarchod y
Dirwedd. Ni chredir y byddai’r hyn a fwriedir yn amharu ar nodweddion a ffurf y
dirwedd leol (sydd yn wasgaredig o ran ei ffurf adeiledig) a’r edrychiadau i mewn ag
allan o’r ardal yma ar sail cyflwr presennol yr adeiladau, dyluniad a gorffeniadau
bwriedig. Mae felly yn bodloni gofynion polisi B10.

5.3 Mwynderau cyffredinol a phreswyl

5.3.1 Mae tai preswyl presennol yn gymharol agos i gefnau’r adeiladau. Mae rhywfaint o
dir agored rhwng y tai yma a safle’r cais, er hynny, mi fyddai’r bwriad o’i ganiatáu
yn effeithio ar breswylwyr y tai hyn o gymharu â’r hyn sydd yno ar hyn o bryd a’r
hyn a fwriedir.

5.3.2 Derbyniwyd sylwadau gan drigolion yr eiddo agosaf yn wreiddiol yn pryderu am
ffenestr i’w cynnwys ar wal gefn yr adeilad. Diwygiwyd yr elfen yma trwy dynnu’r
ffenestr o’r bwriad yn gyfan gwbl. Derbyniwyd sylwadau pellach yn cydnabod fod
hyn wedi bodloni eu pryder mwyaf, er hynny mae cais ganddynt i gynnwys amodau
fyddai’n sicrhau eu preifatrwydd ag yn diogelu eu mwynderau preswyl.

5.3.3 Mae’r diwygiad a wnaed i’r cynllun yn bodloni pryderon mwyaf trigolion agosaf i’r
safle hwn. Maent yn dymuno cynnwys amodau er mwyn diogelu eu mwynderau i’r
hir dymor ac mae’n debygol y byddai’n bosib cynnwys elfen o hyn pe byddai’r cais
yn cael ei ganiatáu. Ar sail hyn ni chredir fod y cais yn methu bodloni gofynion B23.

5.4 Materion trafnidiaeth a mynediad

5.4.1 Mae mynedfa bresennol i mewn i’r safle hwn gyda thrac preifat yn arwain tuag at y
safle ei hun. Mae’r fynedfa wedi ei gosod yn ôl o’r ffordd gyhoeddus sydd yn golygu
y gellir troi i mewn heb aros ar y ffordd ei hun. Mae’r safle yn cynnwys lle digonol o
flaen yr adeiladau er mwyn parcio a throi.

5.4.2 Fel sydd wedi ei gadarnhau gan yr uned drafnidiaeth, nid oes gwrthwynebiad i’r
bwriad o safbwynt materion trafnidiaeth a mynediad, credir felly fod y bwriad yn
cydymffurfio gyda gofynion polisiau CH30, CH30 a CH36.

5.5 Materion Bioamrywiaeth

5.5.1 Cyflwynwyd arolwg ystlumod gyda’r cais hwn, ni chanfuwyd olion o rywogaethau
wedi eu gwarchod o fewn yr adeiladau hyn. O ganlyniad ni wrthwynebir y bwriad o
safbwynt materion Bioamrywiaeth gan Uned Bioamrywiaeth y Cyngor na Chyfoeth
Naturiol Cymru, credir felly fod y bwriad yn bodloni gofynion polisi B20.

6. Casgliadau:

6.1 O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol gan gynnwys polisiau
a chanllawiau lleol a chenedlaethol, ni chredir fod y cais yma i drosi adeiladau
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amaethyddol i ddefnydd fel tŷ fforddiadwy yn gwbl dderbyniol yn yr achos yma ac 
nad yw’n cydymffurfio’n llwyr gyda gofynion y polisiau fel y nodir uchod.

7. Argymhelliad:

7.1 Gwrthod – rhesymau

1. Ni chredir fod y cais yma yn gwbl dderbyniol oherwydd yr angen i ymestyn yr
adeiladau i’w gwneud yn drigiadwy fyddai’n golygu y byddai cyfanswm maint yr
uned fforddiadwy yn fwy na’r hyn a nodir o fewn canllawiau perthnasol ar gyfer tŷ 
fforddiadwy 2 lofft. Yn ogystal, ni chredir fod tystiolaeth ddigonol wedi ei gyflwyno
i ddatgan yn ddi-amheuol, fod yr adeiladau wedi cael eu marchnata yn gyntaf ar gyfer
defnydd economaidd addas. Ystyrir felly fod y bwriad yn groes i ofynion polisïau
C1, C4 a CH12 o Gynllun Datblygu Unedol Gwynedd yn ogystal â gofynion penodol
o fewn Canllaw Cynllunio Atodol: Tai Fforddiadwy, Canllaw Cynllunio Atodol:
Trosi adeiladau yng nghefn gwlad agored ac mewn pentrefi gwledig, Polisi Cynllunio
Cymru, Pennod 9 (Argraffiad 7, 2014) a Nodyn Cynllunio Technegol 2: Cynllunio a
Thai Fforddiadwy.
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